
Wenn man der heute gängigen
Meinung Glauben schenken darf,
dann verbergen sich hinter dem
Begriff Facility Management (kurz:
FM) Gebäudedienstleistungen, häu-
fig reduziert auf die Gebäudever-
waltung. Eine deutsche Boulevard-
zeitung titelte unlängst: 

”Warum ist der Hausmeister 
heute ein Facility Manager?“

Aber auch die Branche selbst
macht es dem Interessierten nicht
leicht, weil viele Unternehmen, die
heute einzelne Gebäudedienstleis-
tungen anbieten (z.B. Gebäuderei-
nigungsunternehmen), sich heute
FM-Dienstleister nennen. 
Die allgemeine Begriffsverwirrung
ist somit Grund für eine Bestands-
aufnahme.

… ein wenig Theorie

Die Wurzeln des Facility Manage-
ments liegen im Gebäudemanage-
ment. 
Facility Management hebt die

räumliche Beschränkung auf 
das Gebäude und die zeitliche
Beschränkung auf die Nutzungs-
phase auf:
• Der Begriff der ”Facilites“ 

geht über den deutschsprachigen
Begriff des Gebäudes weit
hinaus und umfasst regelmäßig
auch das Grundstück sowie
Infrastruktur und Ver- und
Entsorgungsanlagen.

• Facility Management begleitet
des gesamten Lebenszyklus der
Facilitys.

Dabei ist das Facility Management
ist eine junge Managementdiszi-
plin; der nationale Verband GEFMA
wurde erst 1989 gegründet. 
Die IFMA definiert FM kurz und
prägnant wie folgt: ”Facility Ma-
nagement is a profession that en-
compasses multiple disciplines to
ensure functionality of the built
environment by integrating people,
place, process and technology.“
Zwischenzeitlich hat sich die EU
des Themas angenommen und

definiert FM als ”Integration von
Prozessen innerhalb einer Organi-
sation zur Erbringung und Ent-
wicklung der vereinbarten Leistun-
gen, welche zur Unterstützung und
Verbesserung der Effektivität der
Hauptaktivitäten der Organisation
dienen.“

… in der Praxis

Das Facility Management beschäf-
tigt sich heute mit der Übernahme
von Unterstützungsprozessen der
Kunden, wobei die Abgrenzung der
Hauptaktivitäten der Kunden von
den Unterstützungsleistungen der
Dienstleister üblicherweise indivi-
duell vereinbart wird.
Für die Übernahme von Unterstüt-
zungsleistungen bietet der FM-
Dienstleister sogenannte Facility
Services an.
Beweggründe für die Kunden
können dabei sein:
• Konzentration auf unterneh-

merische Kernprozesse
• Erhöhung der Versorgungssicher-

heit durch Redundanz beim
Dienstleister

• Vereinbarung von Leistungs-
kennzahlen wie Reaktionszeit

oder Anlagenverfügbarkeit im
Rahmen von Service Level
Agreements

• Partizipation an Synergieeffekten
und Know-how externer Dienst-
leister

Typische Leistungen, die heute häu-
fig extern vergeben werden, sind:
• Flächenbezogene Dienste 

– Mietflächenmanagement 
– Umzugsmanagement
– Betriebskostenabrechnung
– Reinigungsdienstleistungen

• Infrastrukturdienste
– Sicherheits-, Umwelt- und

Qualitätsmanagement
– Betrieb der IT- und Tele-

kommunikationsnetze und
Systeme

– Logistikleistungen, z.B. Lager,
Transporte, Poststelle, DMS

• Mitarbeiterbezogene Dienste
– Arbeitssicherheit
– Betriebsärztlicher Dienst

(Sanitätsstation)
– Bewirtschaftung der Kantine

(Catering)
Die zunehmende Konzentration der
Unternehmen auf ihre Kernprozesse
hat in den letzten Jahren dazu ge-
führt, dass die Grenze zwischen
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Kern- und Unterstützungsprozessen
verschoben wurde. Gleichzeitig
wurde der FM-Dienstleister stärker
in die operativen und strategischen
Unternehmensprozesse der Kunden
eingebunden.
In der Folge werden zunehmend
komplexe Facility Services extern
vergeben:
• Infrastrukturdienste

– Betrieb und Instandhaltung
von Ver- und Entsorgungs-
anlagen

– Energie- und Medienmanage-
ment

• Engineering Dienstleistungen
– Abwicklung von Projekten
– Beratungsleistungen

In diesem Zuge bauten die FM-
Dienstleister ihr Know-how aus
und beschäftigten sich mit dem
Zusammenspiel ihrer Unterstüt-
zungsleistungen mit den Kern-
prozessen der Kunden.

… Ausblick 

Neben dem ”klassischen“ Facility
Management entwickelt sich der-
zeit eine neue Ausprägung: Haben
in der Vergangenheit vorwiegend

Kostensenkungsaspekte bei der
Vergabe von Facility Dienstleistun-
gen ein Rolle gespielt, so führen
heute insbesondere Erkenntnisse
über steigende Betriebskosten zu
der Suche nach neuen Wegen der
Kooperation zwischen Unterneh-
men und FM-Dienstleistern.
Der FM-Dienstleister wird in die-
sem Kontext zukünftig vermehrt
auf partnerschaftlicher Ebene mit
seinen Kunden zusammenarbeiten.
Die Vereinbarung gemeinsamer
Ziele wird zu einer frühzeitigen
Einbeziehung in operative und

strategische Kundenprozesse
führen.
Der Wert einer FM-Dienstleistung
wird sich zukünftig nicht nur an
den reinen Kosten, sondern auch
an dem Beitrag zur Erfüllung öko-
nomischer, organisatorischer und
strategischer Ziele der Kunden
orientieren. 

Thomas Peter Müller 
Prokurist der Facility Service GmbH, Heilbronn

Nicht nur die Errichtung von Ge-
bäuden kostet viel Geld. Nach Er-
richtung und Finanzierung eines
Büro-, Fertigung- oder Lagergebäu-
des kommt die Wertschöpfungsket-
te erst richtig in Gang. Die Betriebs-
kosten eines Gebäudes können be-
reits nach sieben Jahren die Inves-
titionskosten übersteigen. Viele
Firmen kümmern sich noch zu
wenig um diesen Kostenblock, er
wird ”nebenbei“ abgewickelt. 
Die Schwäbisch Hall Facility Ma-
nagement GmbH, hat sich auf die-
ses Thema spezialisiert und trägt
durch die Immobilienbewirtschaf-
tung ”aus einer Hand“ dazu bei,
Einsparpotenziale in Unternehmen
zu identifizieren und zu nutzen.
Dazu zählen technische Dienstleis-
tungen wie regelmäßige Wartung
und Instandsetzung der Haustech-
nik; infrastrukturelle Aufgaben wie
Sicherheitsdienst, Catering, Reini-
gung und Hauspost, sowie kauf-
männisches Knowhow. Die Schwä-
bisch Hall Facility Management
GmbH  übernimmt als Tochter-
unternehmen der Bausparkasse
Schwäbisch Hall AG alle Leistun-

gen rund um die Gebäudebewirt-
schaftung am Hauptstandort
Schwäbisch Hall mit rund 3000 Be-
schäftigten. Auch andere Unterneh-
men in der Region nutzen die
Dienstleistungen rund um das Ge-
bäude-Management. Durch die In-
tegration der verschiedenen Berei-
che zu einem ganzheitlichen Facili-
ty Management können nach einer
Studie der IKB-Bank rund ein Fünf-
tel der Nutzungskosten eingespart
werden. 
Vom Facility Management ”aus
einer Hand“ haben Unternehmen
noch mehr Vorteile: Geschäftsfüh-
rung und Mitarbeiter können sich
auf ihr Kerngeschäft konzentrieren
und sparen durch die externen
Dienstleistungen nicht nur Kosten
sondern auch Zeit. Der verantwort-
liche Objektleiter der Schwäbisch
Hall Facility Management GmbH
gewährleistet die Gebäudebetreu-
ung und dient als Ansprechpartner
für alle Fragen des Kunden. Detail-
lierte Service-Verträge regeln Auf-
gaben und Pflichten von Dienstleis-
ter und Auftraggeber – bei einem
vertraglich vereinbarten Qualitäts-
standard.

RUBRIK

|  Anzeige |

LE ISTUNGEN 
Die Schwäbisch Hall Facility Manage-
ment GmbH bietet folgende Leistun-
gen:
• Wartung und Service technischer

Anlagen
• Aufzugsnotruf
• Gebäudeservice
• Sicherheitsdienst
• Reinigung
• Catering und Betriebsgastronomie
• Druck und Kopierdienste
• Post- und Dokumentenservice
• Liegenschaftsverwaltung
• Baumanagement
• Wertgutachten

S ICHERHEITSDIENST  
Als zertifizierte Sicherheitsleitstelle
für Alarmverfolgung erfüllt der
Sicherheitsdienst der Schwäbisch Hall
Facility Management GmbH, der die
Hauptverwaltung der Bausparkasse
Schwäbisch Hall und 20 weitere Un-
ternehmen in der Region bewacht,
die Voraussetzungen der Versiche-
rungswirtschaft, um für externe Kun-
den Gebäudeüberwachungen und
Alarmverfolgungen bis zur höchs-
ten Gefahrenklasse C zu überneh-
men.

Facility Management aus einer Hand

Kosten und Zeit sparen
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